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Kort om Insig AB

Insig ar ett vixande fastighetsbolag med huvudkontor i Malma, vars verksamhet startade
2023. Fastighetsbestandet dr koncentrerat till sédra Sverige, med tyngdpunkt i Skane
och centrala tillvaxtstrak fran Oresundsregionen mot Milardalen.

Bolagets affarsidé ar att generera en attraktiv riskjusterad avkastning till aktiedgarna genom disciplinerade
forvarv av kvalitativa bostadsfastigheter, en skalbar och digitaliserad férvaltningsmodell samt vardeskapande
investeringar som starker kassaflodet och 6kar fastigheternas langsiktiga varde. Per den 31 december 2025
uppgick fastighetsvardet till cirka 1 345 Mkr.

Portfoljen omfattar 6ver 690 moderna lagenheter med hég uthyrningsgrad, kompletterat av en begransad
andel kommersiella lokaler, vilket skapar stabila kassafléden och férutsattningar for fortsatt vardetillvaxt.

Som en del av bolagets tillvaxtstrategi har Insig under 2025 ingatt avtal om férvarv av fastighetsportféljer i
Helsingborg och Bastad. Férvarven genomfors till ett fastighetsvarde om cirka 307 Mkr och tillfér bolaget
ytterligare 226 bostadslagenheter. Tilltrdde sker under Q1 2026.

Nyckeltal Koncernen 2025 2024  Forandring, %
Nettoomsattning (Mkr) 65,9 26,0 253
Fastighetsvarde (Mkr) 1345,3 713,0 88
Resultat innan skatt (Mkr) 145,8 115,3 26
Forvaltningsresultat (Mkr) 17,0 3,5 389
EPRA NRYV (kr/aktie) 4,3 31 40
Réntetackningsgrad 1,7 2,4 -30
Belaningsgrad (%) 60,5 61,0 -0,8
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Fastighetsportféljens vardeutveckling
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Historik

Insig grundades av Dan Astrén, Tomas Magnusson och
Stefan Vinberg. Trion har tidigare framgangsrikt utvecklat
bostadsfastighetsbolaget Signatur Fastigheter AB, dven det
grundat av Dan Astrén och Tomas Magnusson, som under
hosten 2019 kom till Nasdaq First North Growth Market
genom ett omvant forvarv. Verksamheten drevs i noterad
miljo fram till dess att Fastighets AB Trianon forvarvade , o
samtliga aktier i Signatur Fastigheter AB genom ett offent- RN
ligt uppkdpserbjudande. = : e TR TR TR

Verksamheten i Insig startade 2023, och 2024 starkte bo-
laget sin verksamhetsplattform genom strategiska férvarv
och stark férvaltningsdisciplin, vilka var viktiga steg for att
etablera sig inom bostadssegmentet i sodra Sverige.

Sedan 2023 och fram till den 31 december 2025 har fast-
ighetsvardet 6kat med 6ver 1 085 Mkr, och EPRA NRV per
aktie har stigit med 151 procent. Férvaltningsresultatet
har under samma period 6kat fran 0,4 Mkr till 17,0 Mkr.
Utvecklingen ar en féljd av bolagets affarsmodell, vilken
bygger pa strategiska forvary, aktiv forvaltning och varde-
skapande investeringar.

Konferensrum i Insigs huvudkontor
pa Lotskajen 9 i Limhamn.
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Strategi

Insigs strategi ar att bygga en ledande och skalbar bostadsplattform genom disciplinerade
fastighetsforvarv, teknikdriven forvaltning och vardeskapande investeringar.

o Tillviaxt genom strategiska forvarv Skalbar och

Insig forvarvar moderna bostadsfastigheter i demografiskt attraktiva tillvixtregioner i Skane och Milardalen. teknikdriven
forvaltningsmodell

Den geografiska inriktningen skapar forutsattningar for lag vakansgrad, stabil efterfragan och god avkastning.
Vid férvaryv prioriteras fastigheter med potential for effektiv forvaltning, utvecklingsmajligheter till gréna
tillgdngar samt tillrdcklig volym for att uppna forvaltningskritisk massa.

o Skalbar och teknikdriven férvaltningsmodell Tillviixtstrategi
Bolaget tillampar en skalbar, teknikdriven férvaltningsmodell dar digitalisering och automatisering utgor
centrala komponenter. Genom digital hyresgdastkommunikation och Al-styrda fastighetscentraler optimeras
driften, vilket bidrar till lagre driftkostnader och férbattrade kassafléden.

Malsattningen ar att successivt digitalisera och automatisera férvaltningsprocessen for att mojliggéra en
kostnadseffektiv organisation som kan hantera en véxande fastighetsportfolj utan motsvarande 6kning av
administrativa kostnader. Tillvdixt genom
strategiska forvdrv
e Vardeskapande investeringar
Insig investerar i energioptimering och klimatanpassning, exempelvis individuell métning och debitering
(IMD), varmeatervinning, solcellsanldggningar och laddinfrastruktur. Dessa atgarder bidrar till att modernise-
ra och framtidssakra fastighetsbestandet, minska energiférbrukningen, starka kassaflddet och fastigheternas
langsiktiga varde.
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Finansiella mal

Langsiktigt substansvarde per aktie (EPRA NRV) ska 6verstiga 20% per ar
inklusive eventuella viarde6verforingar.

Belaningsgraden ska langsiktigt understiga 60% av fastigheternas varde.
Rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,5 ganger.

Forvaltningsresultatet per aktie ska 6ka med minst 15% per ar.

Forvaltnings
- resultat

2025 2024




VD har ordet

Insig tar form

2025 har varit ett betydelsefullt ar for Insigs utveckling. Under aret har vi fortsatt att
bygga bolaget med ambitionen att skapa en ledande bostadsplattform med langsiktig
tillvaxt och stabil forvaltning. Fastighetsportféljen har utvecklats fran 713 Mkr till

1 345 Mkr i fastighetsvarde, och darmed starkt Insigs position.

Bolagets affarsidé &r att generera en attraktiv riskjusterad
avkastning till aktiedgarna genom disciplinerade férvarv av
kvalitativa bostadsfastigheter, en skalbar och digitaliserad
forvaltningsmodell samt vardeskapande investeringar som
starker kassaflodet och 6kar fastigheternas langsiktiga varde.
Portféljen ar koncentrerad till attraktiva lagen i sodra Sverige
dér efterfragan pa hyresbostader bedéms vara stabil Gver tid.

Stark tillvaxt

Bolaget har under aret levererat stark tillvaxt dar fastighets-
portféljens viarde ckade med 88 procent jamfért med fore-
gaende ar. Forvaltningsresultatet uppgick till cirka 17 Mkr,
en 6kning med 388 procent. Resultatet fore skatt uppgick till
146 Mkr, vilket motsvarar en 6kning med 26 procent.

Bolaget har ett finansiellt mal att 6ka substansvardet per ak-
tie med minst 20 procent per ar. Vid arets slut uppgick sub-
stansvardet till 4,34 kronor per aktie, vilket ar en 6kning med
41 procent under aret.

Transaktioner

Under aret har Insig genomfort flera strategiska férvarv som
starker bolagets position och bidrar till en mer effektiv och
skalbar foérvaltningsplattform.

Tidigt under aret forvarvades en bostadsportfélj om 13
fastigheter i nordvastra Skane genom en bolagsaffar med
Gosta Bengtsson Fastighetsforvaltning. Portfoljen omfattar
152 lagenheter och bestar till stor del av moderna fastigheter
uppférda under de senaste aren.
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Under sommaren genomférdes &ven forvarvet av fyra
bostadsfastigheter i Nykoping med cirka 170 lagenheter.
Affaren innebar ett viktigt steg i var geografiska expansion
och etablerade Insig i Malardalen, en region med stabil
befolkningstillvaxt.

Mot slutet av dret genomférde vi dven forvarvet av en samlad
bostadsportfélj i Helsingborg och Bastad bestdende av nio
fastigheter med totalt 226 lagenheter. Fastigheterna ar kon-
centrerat beldgna och skapar ett starkt forvaltningskluster i
vastra Skane. Tilltrade planeras under forsta kvartalet 2026.

Forvarven starker var omradeskoncentration, forbattrar for-
valtningseffektiviteten och ger goda mdjligheter till varde-
skapande investeringar i energieffektivisering som starker
kassaflodet och fastigheternas langsiktiga varde.

Positionerade for fortsatt tillvaxt

Nar vi gar in i 2026 gor vi det med en tydlig strategi och
en stabil plattform att bygga vidare pa. Med en vaxande
fastighetsportfélj, en skalbar forvaltningsmodell och ett
entreprendrsdrivet team ser vi goda mojligheter att fortsatta
tillvaxten och skapa langsiktigt varde for vara aktiedgare.

Som ett led i att starka bolagets kapitalstruktur avser vi att
emittera och notera en preferensaktie pA NGM Nordic SME
under férsta kvartalet 2026. Kapitalanskaffningen éverteck-
nades och vi ar stolta 6ver det stora fortroende som visats
fran marknaden, dar nya investerare tillkommit som aktie-
agare i Insig.

Malsattningen ar att bygga en fastighetsportfolj om cirka
5 miljarder kronor i fastighetsvarde inom de kommande aren,
samtidigt som vi bibehaller en balanserad kapitalstruktur och
ett stabilt kassaflode.

Jag vill avslutningsvis rikta ett varmt tack till vara medarbetare,
samarbetspartners och investerare for det fértroende och
engagemang som visats under aret. Tillsammans fortsatter vi
arbetet med att utveckla Insig till ett ledande bostadsbolag
med fokus pa stabila kassafloden och hallbar tillvaxt.

Dan Astrén
VD, Insig AB

Dan Astrén, CEQ, Insig AB



32 lagenheter i Ostra Karup i Bastads kommun.
En av de fastigheter som forvarvades av Insig
under 2025.
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

Insig AB ar ett vaxande fastighetsbolag med huvudkontor i
Malmo. Bolagets fastighetsbestand &r primart koncentrerat
till sédra Sverige och utgors i huvudsak av hyresbostader.

Affarsmodell

Insigs affarsidé ar att generera en attraktiv, riskjusterad
avkastning till dess aktiedgare. Affarsmodellen bygger pa
disciplinerade férvarv av kvalitativa bostadsfastigheter, en
skalbar och digitaliserad forvaltningsmodell samt vardeska-
pande investeringar som starker kassaflédet och bidrar till
langsiktig vardetillvaxt.

Framtidsutsikter

Insig ser betydande tillvaxtmgjligheter i dagens marknad.
Transaktionsmarknaden borjar tina upp, och det finns ett
uppdamt behov av att genomfora affarer. Detta skapar att-
raktiva férvarvsmajligheter som bolaget kapitaliserar pa.
Bolagets teknikstyrda, Al-kopplade forvaltning och inves-
teringar i energioptimering driver bade kostnadseffektivitet
och vardeutveckling. Genom smarta I6sningar sakerstaller
bolaget bade minskade utslapp och 6kad l6nsamhet, vilket
gor verksamheten hallbar ur bade ekonomiskt och miljo-
massigt perspektiv.

Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Insig forvarvade en fastighetsportfélj i nordvastra Skane
bestaende av 152 lagenheter fordelade pa 13 fastigheter
och med en kopeskilling om 221,5 Mkr.

30 Mkr som dellikvid i fastighetsforvarvet i nordvastra

Skane betalades genom kvittning till aktier i Insig, totalt
9 584 664 aktier.
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En riktad emission till strategiska parter registrerades den
30 januari 2025 om 4 766 924 aktier.

Bolagets styrelse beslutade den 30 april 2025, med stéd av
bemyndigande fran arsstamman den 13 juni 2024, om en
emission av 4 347 826 B-aktier. B-aktierna registrerades
hos Bolagsverket den 30 juli 2025, medférande en 6kning
av bolagets aktiekapital med 4 347 826 kronor.

Koncernen férvarvade under juli 2025 en fastighetsportfolj
i Nykoping bestaende av 163 lagenheter fordelade pa fyra
fastigheter, till en sammanlagd képeskilling om 265 Mkr.

Bolaget ingick i december 2025 avtal om att forvérva fastig-
hetsbestand bestaende av atta fastigheter i Helsingborg och
en fastighet i Bastad till ett totalt fastighetsvarde om cirka
307 Mkr. Portféljen tillfor Insig ytterligare 226 bostads-
lagenheter och tilltrads manadsskiftet mars/april 2026.

Koncernens resultat
Arets resultat uppgick for aret till 115 082 Tkr (94 418 Tkr)
och forvaltningsresultatet uppgick till 16 961 Tkr (3 477 Tkr).

Koncernens finansiella stallning

Fastigheternas marknadsvéarde ar 1 345 300 Tkr (713 000
Tkr) vilket ar en 6kning med 89%. Okningen grundar sig i
forvary, investeringar och orealiserade vardeférandringar
(se not 9 for fordelning).

Omsattningstillgdngarna har 6kat med 39 201 Tkr jamfort

med 2024. Likvida medel vid utgangen av aret var 9 749 Tkr
(24 804 Tkr).
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Bolagets finansiering bestar framst av eget kapital och bank-
lan. Under aret har det egna kapitalet hanférligt till moder-
bolagets aktiedgare okat netto med 154 959 Tkr vilket &r en
O0kning med 59%.

Koncernens lan hos kreditinstitut var vid arets utgang
793 078 Tkr (408 549 Tkr). Belaningsgraden uppgar till
60,5% (61%) av fastigheternas verkliga varde.

Banklanen har 6kat med 94% jamfort med samma period
foregdende ar till foljd av ett 6kat fastighetsinnehav.



Nvyckeltal flerarsoversikt koncernen och moderbo

FLERARSOVERSIKT (TKR)

Koncernen 2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31*

Nettoomsattning 65 887 25987 13891 477 73

Forvaltningsresultat 16 961 3477 403 -684 73

Res fore skatt 145 840 115 339 39 995 -684 73

Balansomslutning 1374097 776 298 263 786 113 249 358

Soliditet (%) 30,4% 33,8% 43,3% neg 62,0%

Skuldsattningsgrad 2,0 1,6 1,0 neg 0,0

Réntetackningsgrad ** 1,7 24 1,1 neg 0,0 :
Belaningsgrad (%) 60,5% 61% 51% 49% 0,0% Forslov 2:101 i Forslov utanfoér Bastad, bestar av 12 lagenheter med en
EPRA NRV 474 207 292 162 122119 6757 222 total uthyrningsbar yta om 915 kvm

EPRA NRV/andel *** 4,34 3,07 1,69 neg 443,66

* Ar 2021 och 2020 &r ej jamforbara med senare perioder d koncernen bedrev en annan typ av verksamhet
** Beraknas Resultat fore skatt samt aterldggning av finansnetto och orealiserade vardeférandringar / Finansiella kostnader

*** Beraknas 2024 3ven pa andelar for den ej registrerade emissionen

Moderbolaget 2025-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsattning 0 0 251 0 73

Res efter finansiella poster -12 138 -4726 11 913 -6 978 73

Balansomslutning 230793 170778 113 915 70 348 248

Soliditet (%) 71,2% 81,9% 79,7% neg 89,3%
Brudsléjan 3 ar en av de fastigheter i Nykoping som Insig forvarvade
under sommaren 2025. Fastigheten bestar av 16 lagenheter med en total
uthyrningsbar yta om 1546 kvm
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Moaijligheter och risker

Nedan angivna majligheter och risker ar gemen-
samma for bade koncernen och moderbolaget.

Koncernen verkar i regioner med stark tillvaxt och hog
efterfragan. Med en gedigen kompetens och en organisation
med stort fokus pa utvecklingspotential och effektivitet
skapar och férvaltar vi fastigheter med god kontroll och
véardetillvaxt.

Koncernen har som strategi att i huvudsak investera i
fastigheter med stabilt kassaflode men dar potentialen for
vardeokning ar god. Med en bra forvaltning och utveck-
ling av fastigheterna adderas varde till stabila kassafloden
vilket ger bolaget en bra grund och goda mojligheter for
tillvaxt och fortsatta forvarv. Kontinuerligt utvarderas ocksa
befintlig fastighetsportfélj fér méjliga avyttringar och darige-
nom tillgodogora sig vardedkningar att anvanda for fortsatt
expansion.

Kassaflodet ar tryggt och i kombination med fastigheter
i bra lagen med hog uthyrningsgrad, bra hyresgéaster och
god kontraktsstruktur bedéms risken fér framtida stérre
vakanser som lag. El och uppvarmning &r stora kostnader
for fastighetsbolag, vilka dels varierar mellan sdsonger sa val
som paverkas av vader och klimat. Koncernen bygger och
renoverar med fokus pa energieffektivitet. Bostadshyres-
intdkterna ar férhallandevis sdkra och forutsagbara.

Risker rorande makroekonomiska faktorer

Forandrade makroekonomiska faktorer kan ha en inverkan
pa vakansgrader, hyresnivaer samt vardet av fastigheter.
Om dessa faktorer utvecklas negativt kan det ha en vasentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.
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Risker rorande vardet pa koncernens fastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till
marknadsvarde och vardeférandringarna redovisas i resul-
tatrakningen. Koncernens finansiella stéllning och resultat
ar saledes exponerade mot férandringar av férvaltningsfast-
igheternas varde. Vardet pa fastigheterna paverkas av ett
antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad,
hyresniva och driftkostnader, dels pd marknadsspecifika
sasom direktavkastningskrav och kalkylrédntor. Férandrade
faktorer, foretagsspecifika eller marknadsspecifika, som
paverkar vardet av fastighetsbestandet, kan ha en vasentlig
inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker rorande investeringar i befintligt fastighetsbestand
och projekt

En del av koncernens verksamhet &r att utveckla och goéra
investeringar i Koncernens fastighetsbestand. Riskerna vid
projektutveckling finns i bedémningar kring hyresmarkna-
dens utveckling, men ocksa i utformningen av produkten
och sjélva projektets genomférande. Det finns en risk att
foretagsledningen gor felbedémningar som resulterar i lagre
projektvinster an vantat vilket kan ha vasentlig negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Risker rérande lagreglerade férhallanden
Fastighetsverksamhet &r i hog utstrackning beroende av lag-
reglerade forhallanden avseende till exempel hyressattning-
en for bostader. Den reglerade hyressattningen fér bostader,
det sa kallade bruksvardessystemet, innebar att hyresvardar
inte kan ta ut hégre hyra an vad som tillats enligt géllan-

de hyreslagstiftning. Om koncernen inte kan kompensera
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Okade kostnader for bostader med 6kade hyresnivaer skulle
det kunna ha en negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risker rérande miljéansvar

Enligt miljébalken har den som bedrivit ndringsverksamhet
som har bidragit till milj6férorening dven ett ansvar for
efterbehandling. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra
eller bekosta efterbehandling av en férorenad fastighet ar
den som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant
till eller da borde ha upptackt féroreningarna, ansvarig. Om
nagot av Moderbolagets dotterbolag skulle alaggas att be-
kosta omfattande marksanering eller efterbehandling skulle
detta kunna ha en negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Finansiella risker

Fastighetsverksamhet ar i hog grad utsatt for finansiella
risker da verksamheten till exempel kraver mycket kapital.
Alltsa ar refinansieringsrisk, ranterisk och likviditetsrisk
standigt narvarande. Dessa hanteras av ledningen genom ett
nara samarbete med ett flertal banker, arbeta med olika [6p-
tider pa krediter och ett aktivt arbete med att pressa rantor.
Koncernen arbetar, med hjalp av extern aktor, aktivt med

att driva in hyror som forfallit till betalning snabbast méjligt.
Risker kopplade till finansiering utvecklas vidare i not 2.

Omvarldsrisker

Omvarldsrisker avser risker till f6ljd av paverkan fran ex-
terna faktorer. Faktorer utom Koncernens kontroll och till
vilka Koncernen har att férhalla sig till. Dessa kan delas in i
makroekonomiska risker, kriser och férandrade regelverk.



Agarforhallanden

Agarforhallanden ar per undertecknandedatum och utgérs av summan av det som framgar av eget
kapital i arsredovisningen samt det som namns i not 26.

Agare Antal aktier ~ Agarandel % % av rosterna
Fastighetsutveckling Sverige Syd AB 55 377 689 50,7 91,1
Tenesta Holding AB 10 297 618 9.4 1,7
Gosta Bengtsson Fastighetsforvaltning AB 9 584 664 8,8 1,6
Megazone i Umea AB 4 000 000 3,7 0,7
Peter G:s Holding AB 3200 000 2,9 0,5
Peter Jonsson 2 885 000 2,6 0,5
AB Hagman Green Business 2 500 000 2,3 0,4
DIRIS AB 2197 802 2,0 0,4
Kjellerups Fastighets Forvaltning AB 2197 802 2,0 0,4
Ovriga 16 936 339 15,6 2,8
Summa 109 176 914 100,0% 100,0%

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till &rsstimmans férfogande stadende vinstmedel (kronor) i moderbolaget dispo-

neras enligt féljande:

MEDEL ATT DISPONERA:

Overkursfond 26 000 000
Balanserat resultat 44 571 982
Arets resultat -15 396 880
Summa 55175102
Férslag till disposition:

Balanseras i ny rakning 55175102
Summa 55175102
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Under 2025 fovarvade Insig Enen 8 med adress Stockholmsvagen 13 i Perstorp.
Fastigheten har en uthyrningsbar yta om 2 168 kvm fordelat pa 40 lagenheter.



Under 2025 férvarvade Insig
Rikshems bostadsportfolj i Nykoping
bestdende av fyra fastigheter om totalt
15 130 kvm fordelat pa ca 170 lagen-
heter. Fastigheterna ar centralt beldgna i
Nykoping och har saval intaktshéjande
foradlingspotential som besparande
energioptimeringsmoijligheter.




Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultatet

RESULTATRAKNING

Tkr not 2025 2024
Driftnetto

Rorelseintakter
Hyresintakter 3 65 887 25987
B 60 Mkr
Ovriga intakter 4 868 2412
Kostnader 4 -16 953 -6 152 2025
Driftnetto 53 801 22247

48 Mkr}
Central administration 56 -11 938 -5028
Rorelseresultat 6 41 863 17 219
Finansnetto 7 -24 902 -13 742 36 M}
Forvaltningsresultat 16 961 3477
Vardeférandringar derivat 14 -1271 1479 24 Mkrl
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 9 130 150 110 383
Resultat fére skatt 145 840 115 339
Skatter 12 Mkrf
Aktuell skatt 8 -3 669 -1278
Uppskjuten skatt 8 -27 090 -19 643
Arets resultat 115082 94 418 G
HANFORLIGT TILL
Moderbolagets aktiedgare 115082 94 418
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Koncernens rapport 6ver finansiell stallning

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tkr not 2025-12-31 2024-12-31 Tkr not 2025-12-31 2024-12-31
Materiella anlidggningstillgangar Eget kapital 18
Forvaltningsfastigheter 9 1 345 300 713 000 Aktiekapital 109 177 82 485
Markanlaggningar 10 8 674 5590 Ej registrerat aktiekapital 0 12 760
Pagaende nyanlaggningar 11 3337 1639 Ovrigt tillskjutet kapital 70813 44 813
Nyttjanderattstillgangar 12 556 702 Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 237 532 122 505
Maskiner och inventarier 13 2742 1445 Summa eget kapital 417 522 262 563
Summa materiella anldggningstillgangar 1 360 609 722 376
Avsattningar
Finansiella anldggningstillgdngar Uppskjuten skatt 15 56 685 29 599
Derivat 14 209 1479 Summa avsattningar 56 685 29 599
Uppskjuten skatt 15 102 65
Summa finansiella anlaggningstillgangar 311 1544 Langfristiga skulder 19
Rantebarande skulder 510579 355528
Summa anliggningstillgangar 1360920 723 920 Ovriga skulder 25 000 45 000
Leasingskulder 60 323
Omsattningstillgangar Depositioner 145 169
Kundfordringar 16 228 180 Summa langfristiga skulder 535784 401 020
Ovriga fordringar 1877 26 170
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 1324 1224 Kortfristiga skulder
Kassa/Bank 9 749 24 804 Rantebarande skulder 19 312 665 53021
Summa omsittningstillgdngar 13177 52378 Leasingskulder 19 496 379
Leverant&rsskulder 3500 1768
SUMMA TILLGANGAR 1374 097 776 298 Skatteskulder 3741 2219
Ovriga skulder 24 699 22739
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 19 007 2991
Summa kortfristiga skulder 364 106 83116
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1374097 776 298
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Koncernens rapport 6éver forandringar i eget kapital

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Balanserade

Ej registrerat Ovrigt vinstmedel inkl Total
Tkr Aktiekapital aktiekapital tillskjutet kapital arets resultat eget kapital
Eget kapital 2024-01-01 72 189 0 14 075 28 087 114 350
Summa totalresultat 94 418 94 418
Nyemission 10 296 12 760 30739 0 53794
Summa transaktioner med 10 296 12760 30739 94 418 148 212
moderbolagets dgare
Eget kapital 2024-12-31 82485 12760 44 813 122 505 262563
Summa totalresultat 115082 115082
Nyemission 26 692 -12 760 25 945 0 39 877
Summa transaktioner med 26 692 -12760 25 945 115082 154 959
moderbolagets dgare
Eget kapital 2025-12-31 109 177 0 70758 237 587 417 522
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Koncernens rapport éver kassaflodet

Tkr not 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 145 840 115 339
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet 25 -134 345 -91 126
Betald inkomstskatt -2 147 160
Kassaflode fran den lI6pande verksamheten fére férandringar av 9 348 24 373
rorelsekapital
Férandring | rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar 24 145 -26 391
Forandring rorelseskulder 20 203 19 074
Summa férandring av rérelsekapital 44 348 -7 317
Kassaflode fran lopande verksamheten 83881 17 056
Investeringsverksamheten
Forvarv och investeringar i materiella anlaggningstillgangar -496 661 -386 940
Salda materiella anlaggningstillgangar -5 959 17 958
Placeringar | 6vriga finansiella anlaggningstillgangar -37 1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -502 657 -368 981
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 145 005 294 762
Forandring kortfristiga finansiella skulder 249 520 27 023
Amortering av leasingskuld -496 -259
Nyemission 39 877 53794
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 433 906 375 320
Arets kassafléde -15055 23395
Ingaende likvida medel 24 804 1409
Utgaende likvida medel 9749 24 804
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Moderbolagets resultatrakning

RESULTATRAKNING

Tkr not 2025 2024
Nettoomsattning 0 0
Central administration 5,6 -9 366 -3 568
Rorelseresultat -9 366 -3568
Finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 1191 592
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -3 963 -1750
Resultat efter finansiella poster -12 138 -4 726
Bokslutsdispositioner -3 259 0
Resultat fére skatt -15 397 -4726
Arets resultat -15 397 -4726
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Moderbolagets balansrakning

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Tkr not 2025-12-31 2024-12-31 Tkr not 2025-12-31 2024-12-31
Finansiella anldggningstillgangar Eget kapital 18
Maskiner och inventarier 13 71 0
Summa finansiella anlaggningstillgangar 71 0 Bundet eget kapital
Aktiekapital 109 177 82485
Finansiella anldggningstillgangar Ej registrerat aktiekapital 0 12 759
Andelar | koncernféretag 22 87 930 86 220 Summa bundet eget kapital 109 177 95 244
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 87 930 86 220
Fritt eget kapital
Summa anlaggningstillgangar 88 001 86 220 Fri 6verkursfond 26 000 44 813
Balanserad vinst eller forlust 44 572 4 485
Omsittningstillgangar Arets resultat -15 397 -4726
Kundfordringar 16 63 63 Summa fritt eget kapital 55175 44 572
Fordringar hos koncernféretag 141 246 77 270 Summa eget kapital 164 352 139 817
Ovriga fordringar 365 633
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 17 971 249 Langfristiga skulder 19
Kassa/Bank 148 6344 Skulder till koncernféretag 0 19 985
Summa omsattningstillgangar 142792 84 558 Ovriga skulder 40 000 4000
Summa langfristiga skulder 40 000 23 985
SUMMA TILLGANGAR 230793 170778
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 938 154
Ovriga skulder 24 151 6403
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 20 1352 420
Summa kortfristiga skulder 26 441 6977
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 230793 170778
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Moderbolagets rapport 6ver férandringar i eget kapital

EGET KAPITAL HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

Ej registrerat Fri Balanserat Arets Total eget
Tkr Aktiekapital aktiekapital overkursfond resultat resultat kapital
Eget kapital 2025-01-01 82485 12 760 44 813 4485 -4726 139 817
Vinstdisposition:
Omforing av foregaende ars resultat -44 813 40 087 4726 0
Nyemission 26 692 -12760 26 000 39 932
Avrets resultat -15 397 -15 397
Eget kapital 2025-12-31 109 177 0 26 000 44 572 -15 397 164 352
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Moderbolagets rapport over kassaflodet

Tkr not 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt -12 138 -4726
Justering for poster som inte ingar | kassaflodet 25 18 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére -12120 -4 726
forandringar av rorelsekapital
Férandring | rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar -64 428 -50 391
Forandring rorelseskulder 16 204 5988
Summa férandring av rérelsekapital -48 224 -44 403
Kassaflode fran Iopande verksamheten -60 344 -49 129
Investeringsverksamheten
Forvarv i och investeringar i materiella anlaggnings- -89 0
tillgangar
Férvarv i 6vriga finansiella anlaggningstillgdngar -1710 -618
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1799 -618
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 40 000 4 000
Amortering lan -23 985 -2193
Nyemission 39 932 53794
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 55947 55 601
Arets kassaflode -6196 5 854
Ingadende likvida medel 6 344 490
Utgaende likvida medel 148 6 344
Insig AB | Arsredovisning 2025
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Intjaningsférmaga

Detta avsnitt innehaller framatriktade uttalanden som
avspeglar Insigs planer, uppskattning och bedémningar.
Forvaltningsresultaten kan komma att skilja sig vasentligt
fran det som uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalanden.
Faktorer som kan orsaka eller bidra till sddana skillnader
inkluderar, men ar inte begransat till, de antaganden som
ligger till grund for dessa uttalanden.

| tabellen som foljer presenteras aktuell intjaningsférmaga
for det fastighetsbestand Insig dgde per den 31 december
2025 och for en period om tolv manader framat. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att
presentera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbestand, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en specifik tidpunkt. Intjaningsférmagan innehaller ingen
bedémning av kommande period vad galler hyresutveckling,
vakansgrader, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar
eller andra resultatpaverkande faktorer.

Intjaningsférmagan baseras pa kontrakterade hyresintakter
pa arsbasis, medbeaktande av hyrestilligg och hyresra-
batter aktuella fastighetskostnader och administrations-
kostnader for fastighetsbestandet. Fastighetskostnaderna
baseras pa erfarenhetstal med normala underhallsatgarder.
Fastighetsskatt har berdknats utifran aktuella taxeringsvar-
den. Kostnaden for central administration har baserats pa
organisationen och omfattning fér verksamheten per den
31 december 2025. Finansnetto baseras pa rantelagen samt
den skuldsattning som féreladg per den 31 december 2025.
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Foljande information och antaganden ligger till grund for
den bedémda intjaningsférmagan per den 31 december
2025:

e Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tillagg
och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intak-
ter per den 31 december 2025 for befintligt bestand.

e Hyresvardet har justerats for kdnda in- och avflyttningar.

o Fastighetskostnader utgérs av en bedémning av ett nor-
malars driftkostnader (som inte vidarefaktureras), under-
hallsatgarder och tomtrattsavgalder, baserat pa budget for
2026 avseende befintligt bestand per den 31 december
2025. | driftkostnaderna ingar fastighetsrelaterad admi-
nistration.

o Fastighetsskatt har berdknats utifran fastigheternas aktu-
ella taxeringsvarde.

e Kostnader for central administration har berdknats utifran
befintlig organisation med kdnda organisationsférandring-
ar och fastighetsbestandets storlek.

e Finansiella intdkter och kostnader har berdknats utifran

bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva per den 31
december 2025.
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| 6vrigt har inga justeringar eller andra bedomningar inklu-
derats i berdkningen av den aktuella intjaningsférmagan.
Insig bedomer att samtliga antaganden, med undantag for
berakningen av fastighetsskatt som bedoms ligga helt utan-
for bolagets kontroll, ar faktorer som bolagets styrelse och
ledande befattningshavare kan paverka.

Aktuell intjaningsférmaga - 31 december 2025

(Mkr, om inte annat anges)

Intakter 85,2
Fastighetskostnader -22,7
Driftéverskott 62,5

Central administration -11,8
Finansnetto -29,7
Forvaltningsresultat 21,0



Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Insig AB, org.nr 556940-4964, ar ett svenskt aktiebolag som
har sitt sate i Malmo, Sverige. Huvudkontorets adress ar
Lotskajen 9, 216 42 Limhamn.

Grunder for redovisningen

De finansiella rapporterna har upprattats med tillampning
av redovisnings- och varderingsprinciper som féljer de av
EU antagna IFRS Accounting Standards och IFRIC Inter-
pretations samt arsredovisningslagen ARL. Vidare tillimpar
koncernen RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner, vilket anger de tillagg, utover upplysningar enligt
IFRS Accounting Standards, som kravs enligt bestammelser-
naiARL.

Andrade redovisningsprinciper

| arsredovisningen for 2025 har koncernen andrat presen-
tationen av resultatrakningen for att ge en mer 6verskad-
lig och verksamhetsanpassad uppstallning. Flera tidigare
detaljerade rader har slagits samman till bredare kategorier,
sasom Intdkter, Kostnader, Central administration samt

Finansiella intakter/kostnader.

Andringen paverkar inte periodens resultat eller eget kapital
utan avser endast presentation.

Jamforelsetalen fér 2024 har omklassificerats i enlighet med
IAS 1 for att mojliggora jamférbarhet mellan perioderna

Nya standarder vilka tratt i kraft 2025

Nya eller reviderade IFRS Accounting Standards eller 6vriga
IFRIC-tolkningar som tratt i kraft efter 1 januari 2025 har
inte haft nagon namnvérd effekt pa koncernens finansiella
rapporter.
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Nya standarder som trader i kraft 2026

De andrade IFRS Accounting Standards som hittills antagits
av International Accounting Standards Board (IASB) bedéms
inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.
Samma sak géller for svenska regelverk.

Grunder for rapporternas upprattande

Moderbolagets redovisningsvaluta ar svenska kronor, vilket
ocksa ar koncernens rapporteringsvaluta. Koncernens
forvaltningsfastigheter och rantederivat varderas till verkligt
varde. Ovriga tillgdngar och skulder varderas utifran anskaff-
ningsvardet.

Tillgangs- och rorelseférvarv

Forvarv kan klassificeras antingen som rorelseférvarv eller
som tillgangsforvarv. En individuell bedémning gors for varje
enskilt forvarv.

Tillgangsforvarv

Om koépeskillingen for aktierna i ett foretagsforvarv ar han-
forligt till marknadsvérdet pa forvarvade fastigheter utgor
forvarvet ett tillgangsforvarv.

Vid tillgangsfoérvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid férvarvstidpunkten. Transaktionskostnader och
vardeférandringar av villkorade képeskillingar laggs till an-
skaffningsvardet for forvarvade nettotillgangar vid tillgangs-
forvarv.

Rorelseforvarv
Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseférvary, dvs i de undantagsfall som det inte &r ett
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tillgangsforvarv. Anskaffningsvardet for ett forvarv utgors av
verkligt varde pa 6verlatna tillgangar, skulder och de aktier
som emitterats av koncernen. | anskaffningsvardet ingar
aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en
foljd av eventuell avtalad villkorad kdpeskilling.

Uppskjuten skatt redovisas pa identifierade 6vervarden.
Transaktionskostnader redovisas i resultatet nar de uppstar.
Eventuell positiv skillnad mellan anskaffningskostnader fér
aktier och koncernens andel av det verkliga vardet pa den
forvarvade rorelsens identifierbara tillgangar och skulder re-
dovisas som koncernmassig goodwill. Ar skillnaden negativ
redovisas den direkt i resultatrdkningen.

Intdktsredovisning

Foérvaltningsfastigheterna hyrs ut under operationella lea-
singavtal. Hyresintakterna avser den debiterade hyran samt
tillaggsdebiteringar i form av bland annat, fastighetsskatt, el,
varme och kyla som ingar i hyreskontrakten.

Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i férskott och pe-
riodisering av hyrorna sker linjart sa att endast den del av
hyrorna som bel6per pa perioden redovisas som intakter.
Detsamma géller dven eventuell hyresrabatt.

Ersattning i samband med uppsagning av hyresavtal i fértid
intdktsfors direkt om inga forpliktelser kvarstar gentemot
hyresgasten.

Vinster och forluster fran fastighetsforsaljning redovisas i
normalfallet pa tilltradesdagen.



Not 1 forts. Redovisningsprinciper

Ovriga intakter utgors av 6vriga intiakter som inte ingar i
hyreskontrakten.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader ingar kostnader for drift, skotsel,
underhall, reparationer samt fastighetsskatt for fastighets-
bestandet.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader redovisas i den period de
avser och beraknas enligt effektivrantemetoden. Finansiella
kostnader utgors av rantekostnader pa lan, rantekupong pa
ranteswappar och leasingkostnader.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter och finansiella
tillgangar

Realiserade vardeférandringar pa fastigheter redovisas pa
kontraktsdagen och berdknas som kdpeskillingen minus
forsaljningskostnader minus bokfort varde inklusive tidigare
orealiserade vardeférandringar. Orealiserade vardefor-
andringar beraknas utifran varderingen vid periodens slut
jamfort med varderingen vid periodens bérjan.

Réntederivat till verkligt varde med vardeférandringar i re-
sultatet. Vardeforandringar beraknas utifran varderingen vid
arets slut jamfért med varderingen féregaende ar, alternativt
verkligt varde vid anskaffningstillfallet om rantederivatet
ingatts under aret.

Vardeférandringar pa fastigheter, rantederivat och finansiel-
la tillgdngar redovisas pa egna rader i resultatrakningen.

Inkomstskatter

Redovisning av inkomstskatter inkluderar aktuell och upp-
skjuten skatt. Skatten redovisas i resultatrakningen.
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Nar férvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller tillgangar. Vid rorelsefor-
varv redovisas uppskjuten skatt till nominellt varde gallande
skattesats utan diskontering. Vid tillgangsférvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten
utan tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsva-
rande tillgdngens verkliga varde efter avdrag for rabatt och
uppskjuten skatt. Vid efterfoljande vardering av forvarvad
fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt

eller delvis att ersattas av en redovisad vardeférandring av
fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for ett tillgangsforvarv
redovisas uppskjuten skatt endast pa forandringen av redo-
visat verkligt varde och forandringar av skattemassigt varde
som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid rérelseforvarv utgor skillna-
den mellan anskaffningsvardet och koncernens andel av
verkligt varde pa férvarvade dotterbolagets nettotillgangar
vid forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyres-
intakter och vardestegring. Samtliga koncernens fastigheter
klassificeras som forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastig-
heter redovisas till verkligt varde per balansdagen. Samtliga
fastigheter ar klassificerade i niva 3 enligt IFRS 13, dvs att
vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och
hyres- och marknadssituation.

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter I6pan-
de under en ettarsperiod genom oberoende externa auktori-
serade fastighetsvarderare som vérderar utifran koncernens
forutsattningar. Detta har for fastighetsbestandet gjorts
I6pande under aret. | tillagg till de externa varderingarna
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gors vid varje kvartalsslut interna varderingar. De externa
varderingarna tillsammans med interna varderingarna ligger
till grund for faststéllt varde per balansdagen.

Verkligt varde faststalls genom bedémning av marknads-
vardet for varje enskilt varderingsobjekt. Som huvudmetod
vid varderingen har en sa kallas kassaflédesanalys anvants
dar ett kalkylmassigt framtida driftnetto berdknats under en
tioarig kalkylperiod med hansyn tagen till nuvardet av ett
beddmt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkast-
ningskraven ar individuella per fastighet beroende pa analys
av genomforda transaktioner och fastigheternas marknads-
position. Om nagot skulle indikera en vésentlig vardefor-
andring for en enskild fastighet genomfors en ny extern
vardering for att faststélla ett nytt verkligt varde, oberoende
av nar tidigare vardering gjorts.

Nyligen forvarvade fastigheter varderas till anskaffningsvar-
de, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforliga kostnader.

Till redovisat varde laggs dven tillkommande utgifter, dock
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska for-
delarna som ar forknippade med tillgdngen kommer att kom-
ma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas

pa ett tillforlitligt satt. Lopande underhall och reparationer
kostnadsfors i den period de uppkommer. Laneutgifter som
ar direkt hanforliga till storre ny- och tillbyggnader aktiveras.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvardet minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | de fall en materiell anlaggningstillgang
bestar av flera betydande delar férdelas anskaffningsvardet
pa dessa delar. Tillkommande utgifter laggs till anskaff-
ningsvardet endast om det ar sannolikt att de framtida
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ekonomiska fordelarna som ar forknippade med tillgangen
kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Avskrivningarna baseras
pa anskaffningsvardet vilka, efter avdrag for eventuella res-
tvarden, fordelas 6ver uppskattad nyttjandeperiod. Nyttjan-
deperiod och restvarde prévas varje balansdag och justeras
vid behov.

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgadngar som redovisas i balansrakningen
inkluderar bland tillgangarna likvida medel, hyresfordringar,
rantederivat och lanefordringar. Bland skulderna aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder samt réantederivat.

Koncernen innehar derivatinstrument som varderas till
verkligt varde via resultatrdkningen och som redovisas

som derivattillgang eller derivatskuld beroende pa om det
verkliga vardet ar positivt eller negativt. Vardeférandringar
redovisas |6pande i resultatet eftersom sakringsredovisning
inte tillampas. Derivatinstrument utgors av ranteswappar
dar foretaget erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta.

Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrakning-
en. Rantekupongdelen redovisas I6pande i arets resultat
som en del av rantekostnader alternativt ranteintdkter.
Orealiserade férandringar i verkligt varde pa ranteswap-
parna redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och
Resultat fore skatt pa raden Orealiserade vardeférandring
derivat.

Ovriga finansiella tillgdngar virderas till upplupet anskaff-
ningsvarde om de innehas inom ramen for en affarsmodell
vars mal ar att inneha de finansiella tillgdngarna och in-
kassera avtalsenliga kassafléden och avtalsvillkoren for
de finansiella tillgadngarna ger upphov till kassafléden som
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endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det
utestdende kapitalbeloppet.

De finansiella skulderna bestar av upplaning fran kredit-
institut och leverantorsskulder och varderas till upplupet
anskaffningsvarde.

Laneutgifter

Lanekostnader belastar resultatet for det ar till vilket de
hanfoér sig, utom till den del de inrdknas i ett byggprojekts
anskaffningskostnad. Koncernen aktiverar laneutgifter som
ar hanforliga till ny- och tillbyggnad av en tillgang.

Leasing

Leasingavtal redovisas som en nyttjanderattstillgdng samt en
leasingskuld i balansréakningen. Anskaffningsvardet utgors
av de diskonterade aterstaende leasingavgifterna for icke
uppsagningsbara leasingperioder.

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors av avtal avseende
tomtréatter. Leasingavtal avseende tomtratter bedoms ha
evig nyttjandetid varvid leasingavgiften i son helhet redo-
visas som rantekostnad.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Arsredovisningen for moderbolaget har upprittats enligt
Arsredovisningslagen (ARL) och Radet for finansiell rappor-
terings rekommendationer RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprin-
ciper som koncernen forutom i de fall annat foljer av be-
stammelserna i arsredovisningslagen eller inte ar mojligt med
hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.

Moderbolaget har valt att inte tillampa IFRS 9. Detta innebar
att finansiella tillgadngar som dr anskaffade med avsikt att
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innehas kortsiktigt redovisas i enlighet med lagsta vardets
princip till det ldgsta av anskaffningsvardet och marknads-
vardet. Finansiella tillgdngar som innehas pa lang sikt kom-
mer i efterfoljande redovisning varderas till anskaffningsvar-
de med bedémning av om nedskrivning foreligger.

Innehav i dotterforetag, intresseféretag och 6vriga foretag,
varderas utifran anskaffningsvardet vari ingar forvarvsrelate-
rade utgifter. | de fall det redovisade vardet avseende inves-
teringen Overstiger atervinningsvardet, sker nedskrivning.

Samtliga erhallna och Iamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition.



Not 2 Finansiella risker

Insig ar finansierat med eget kapital och skulder, dar majori-
teten av skulderna utgors av rantebarande skulder. Andelen
eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som i sin tur
paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att erbju-

da marknadsmassig finansiering. Det radande ranteldget i
Sverige har fatt en betydande inverkan pa fastighetsmarkna-
den, med bade hogre réantenivaer samt storre svarigheter vid
kapitalanskaffning. Detta har och kan dven fortsattningsvis
komma att ha en viss negativ effekt pa fastighetsvarden.

Finansieringsrisk

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med
banklan och eget kapital och det ar sannolikt att det &r dven
fran dessa finansieringskéllor det kapital som kravs for att
finansiera framtida férvarv och investeringskostnader samt
refinansiering av befintliga banklan kommer att erhallas.
Andelen eget kapital paverkas av vald finansiell riskniva som
i sin tur paverkas av langivarens krav pa eget kapital for att
erbjuda marknadsmassig finansiering. Med finansieringsrisk
avses risken att Insig inte kan finansiera sig i framtiden eller
endast till kraftigt 6kade kostnader. Insig arbetar kontinu-
erligt med att ta upp nya lan, omférhandla befintliga lan
samt sakerstalla att det finns tillrdckligt med kapital for

att genomfora bolagets strategi. Det radande ranteldget i
Sverige har fatt en inverkan pa fastighetsmarknaden med
bade hogre finansieringskostnader och negativ effekt pa
fastighetsvardena.

Bolaget efterstravar en férdelning mellan olika langiva-

re samt differentierade bindningstider for att reducera
finansieringsrisken. Optimal kapitalbindningstid utvarderas
utifran prissattning och refinansieringsrisk. Av bolagets ran-
tebarande skulder utgér andelen med lang kapitalbindning
(6ver tolv manader) 62 procent (87,0).
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Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrackligt med
likvida medel for att kunna fullfélja foretagets betalningsa-
taganden avseende investeringar, rérelsekostnader, rantor
och amorteringar. Styrelsen kan oaktat langsiktigt mal beslu-
ta om tillfalligt 6kad likviditet till exempel vid 6kad bered-
skap for storre affarer. Per balansdagen uppgick koncernens
likvida medel till 9,7 Mkr (24,8 Mkr).

Ranterisk

Med ranterisk avses risken for fluktuationer i kassaflode och
resultat till foljd av férandringar i rantenivaer. Rantelaget i
Sverige under senare ar har haft en negativ inverkan pa fast-
ighetsmarknaden och har i vissa fall lett till Iagre varderingar
pa fastigheter.

Senaste aret har dock rantetrycket lattat ndgot da Riksban-
ken beslutat att sdnka reporéntan ett flertal ganger, vilket
har fatt och kommer fa en vasentlig paverkan pa ranteni-
vaerna pa bade kort och lang sikt. En minskning av ranteni-
vaerna kan aven fa en positiv effekt pd marknadsvardet av
koncernens fastighetsbestand.

Finansiella tillgangar varderade till

Kreditrisk

Risken for att koncernens kunder inte uppfyller sina atag-
anden, det vill sdga att betalning ej erhalls for kundford-
ringar, utgor en kundkreditrisk. Koncernens kunder kredit-
kontrolleras varvid information om kundernas finansiella
stallning inhamtas fran olika kreditupplysningsforetag. En
berdkning av kreditrisken gors i samband med nyuthyrning
och lokalanpassning for befintlig kund. Depositioner av
fortida hyror eller annan sakerhet kravs for kunder med lag
kreditvardighet eller otillracklig kredithistorik. | syfte att folja
kundernas kreditvardighetsutveckling sker en l6pande kre-
ditbevakning. Majoriteten av koncernens intakter bestar av
hyresintakter som betalas i férskott av hyresgasterna varvid
risken bedoms som lag.

Finansiella skulder varderade till

upplupet anskaffningsvarde upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar som inte redovisas till verkligt virde 2025 2024 2025 2024
(Tkr)

Kundfordringar 228 180 - -
Likvida medel 9 749 24 804 = =
Summa 9977 24 984 - -
Finansiella skulder som inte redovisas till verkligt varde 2025 2024 2025 2024
Banklan = = 793078 408 549
Leverantdrsskulder = = 3500 1768
Summa 0 0 796 578 410 317
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Not 3 Hyres- och serviceintaker

2025

Odiskonterade

2024

Odiskonterade

Kontraktsférfallostruktur Antal kontrakt kontraktsarsvirde Andel av virdet Antal kontrakt kontraktsarsvirde Andel av virdet
Avtalade hyresintakter 19 22 050 29,3% 6 15854 18,2%
inom 1 ar

Avtalade hyresintakter 18 21989 29.2% 4 15 373 17,6%
inom 1 och 2 ar

Avtalade hyresintakter 11 18 471 24,5% 4 15 373 17,6%
inom 2 och 3 ar

Avtalade hyresintakter 6 12 657 16,8% 4 15 373 17,6%
inom 3 och 4 ar

Avtalade hyresintakter 1 142 0,2% 4 15 373 17,6%
inom 4 och 5 ar

Avtalade hyresintakter 0 0 0,0% 1 9818 11,3%
senare an 5 ar

Summa 55 75 309 100,0% 23 87 163 100,0%
Tillsvidarekontrakt 564 56 594 181 16 448

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationell leasing.

Utifran de hyresavtal som koncernen besitter, har Insig kon-
staterat att de vidaredebiterade kostnader for bland annat
fastighetsskatt, el och varme ar underordnad hyreskontrakten
och att ersattningen ska anses utgora hyra. Hyresintakter utgors
darmed av den utdebiterade hyran samt de tillaggsdebiteringar
i form av bland annat fastighetsskatt, el, varme och kyla som
ingar i hyreskontrakten.

Ovriga intakter utgors av utdebiterade férvaltningsarvoden
samt Ovriga intakter som inte ingar i hyreskontrakten.
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Not 4 Fastighetskostnader

KONCERNEN
2025 2024
Fastighetskostnader
Driftkostnader 12 080 1760
Reparation och underhall 1224 1191
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 1166 1203
Ovriga fastighetskostnader /Fastighetsadministration 2483 1998
Summa 16 953 6152
Not 5 Ersattning till revisorer

KONCERNEN

2025 2024
Dillon AB
Revisionsuppdrag 288 187
Ovriga uppdrag 15 39
Summa 303 226
MODERBOLAG

2025 2024
Dillon AB
Revisionsuppdrag 104 50
Ovriga uppdrag 15 32
Summa 119 82

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstéallande direktorens férvaltning samt revision och

annan granskning utford i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta inkluderar 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning och annat

bitrade som féranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana

ovriga arbetsuppgifter.
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Not 6 Personal och styrelse

Medarbetare och styrelse 2025 2024
Medelantalet anstallda Totalt Andel kvinnor % Totalt ~ Andel kvinnor %
Moderféretag 5 0 2 0
Dotterforetag 2 0 2 0
Koncernen totalt 7 0 4 0
Konsférdelning i foretagsledningen 2025 2024

medelantal

Moderbolaget
Styrelsen
Ovriga ledande befattningshavare

Koncernen totalt

Antal kvinnor %
0
0

Antal kvinnor %

Antal kvinnor %
0
0

Antal kvinnor %

Styrelsen 0 0
Ovriga ledande befattningshavare 0 0
PERSONAL OCH STYRELSE KONCERNEN

Léner, arvoden och férmaner 2025 2024
Styrelsen 180 432
Verkstallande direktor 840 725
Ovriga ledande befattningshavare 787 382
Ovriga anstillda 1468 474
Summa 3275 2013
Avtalsenliga pensionskostnader 2025 2024
Styrelsen 0 11
Verkstallande direktor 72 48
Ovriga ledande befattningshavare 30 30
Ovriga anstillda 112 23
Summa 214 112



Not 6 forts. Personal och styrelse

Lagstadgade sociala kostnader inkl 2025 2024
I6neskatt

Styrelsen 57 138
Verkstallande direktor 327 242
Ovriga ledande befattningshavare 284 180
Ovriga anstillda 375 133
Summa 1043 694
PERSONAL OCH STYRELSE MODERBOLAGET

Loner, arvoden och férmaner 2025 2024
Styrelsen och VD

Loner och ersattningar 1020 1157
Pensionskostnader 72 60
Summa 1092 1217
Ovriga anstillda

Loner och ersattningar 1151

Pensionskostnader 76

Summa 1227 0
Sociala kostnader 718 380
Summa styrelse och dvriga 3037 1597

Insig AB | Arsredovisning 2025
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Not 7 Finansnetto

KONCERNEN

2025 2024
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter 1035
Summa 1035
Riantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader -24 906 -14 777
Summa -24 906 -14 777
MODERBOLAG

2025 2024
Rianteintidkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 1 1
Summa 1 1
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader -3 964 -1752
Summa -3964 -1752



Not 8 Skatter

KONCERNEN

2025 2024
Aktuell skattekostnad (-)/skatteintakt (+)
Arets skattekostnad -3 669 -1278
Summa aktuell skatt -3 669 -1278
Uppskjuten skattekostnad (-)/skatteintikt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -28 239 -19 532
Uppskjuten skatteintakt-/kostnad i under aret 1150 -111
aktiverat skattevarde | underskottsavdrag
Summa uppskjuten skatt -27 090 -19 643
Totalt redovisad skattekostnad | koncernen -30 758 -20921
MODERBOLAG

2025 2024
Aktuell skattekostnad (-) /skatteintakt (+)
Arets skattekostnad
Summa aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skattekostnad (-) /skatteintakt (+)
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader
Uppskjuten skatteintdkt-/kostnad i under aret
aktiverat skattevarde | underskottsavdrag
Summa uppskjuten skatt 0 0
Totalt redovisad skattekostnad | koncernen 0 0

Insig AB | Arsredovisning 2025

31

Avstamning effektiv skatt

KONCERNEN

2025 2024
Resultat fore skatt 145 840 115 339
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% -30 043 20,6% -23 760
Ej avdragsgilla kostnader -3711 -4718
Ej skattepliktiga intakter 140 3748
Ej tillgangsfort underskottsavdrag -2 804 -815
Ovriga koncernmissiga justeringar 5661 4 624
Redovisad effektiv skatt -30 758 -20921
MODERBOLAG
(Tkr) 2025 2024
Resultat fore skatt =45 &7/ -4726
Skatt enligt gallande skattesats 20,6% 3172 20,6% 974
Ej avdragsgilla kostnader -724 -629
Ej skattepliktiga intakter 0 0
Ej tillgangsfort underskottsavdrag -2448 -344
Redovisad effektiv skatt 0 0



Not 9 Forvaltningsfastigheter

KONCERNEN

Verkligt varde fastigheter 2025 2024
Fastighetsvarde per 1 januari 713 000 260 000
Investeringar 4 342 3410
Forvarv 530 133 396 632
Avyttringar -32 325 -48 051
Vardeforandringar 130 150 101 009
Verkligt virde vid periodens utgang 1 345 300 713 000

Koncernens fastigheter innehas i syfte att generera hyresintdkter och vardestegring. Samtli-
ga koncernens fastigheter klassificeras som férvaltningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde per balansdagen. Samtliga fastigheter ar klassificerade i niva 3
enligt IFRS 13, dvs att vardet baseras pa en analys av varje fastighets status och hyres- och
marknadssituation.

Koncernens princip ar att vardera samtliga fastigheter |6pande under en ettarsperiod genom
oberoende externa auktoriserade fastighetsvarderare som varderar utifran koncernens for-
utsattningar. Detta har for fastighetsbestandet gjorts I6pande under aret. | tillagg till de ex-
terna varderingarna gors vid varje kvartalsslut interna varderingar. De externa varderingarna
tillsammans med interna varderingarna ligger till grund for faststallt varde per balansdagen.

Verkligt varde faststalls genom bedémning av marknadsvardet for varje enskilt varderings-
objekt. Som huvudmetod vid varderingen har en sa kallas kassaflédesanalys anvants dar ett
kalkylmassigt framtida driftnetto berdknats under en tioarig kalkylperiod med hansyn tagen
till nuvardet av ett bedémt marknadsvarde vid kalkylperiodens slut. Avkastningskraven ar
individuella per fastighet beroende pa analys av genomférda transaktioner och fastigheter-
nas marknadsposition. Om nagot skulle indikera en vasentlig vardeférandring for en enskild
fastighet genomférs en ny extern vardering for att faststalla ett nytt verkligt varde, oberoen-
de av nér tidigare vardering gjorts.

Nyligen forvarvade fastigheter varderas till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforliga kostnader.
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Till redovisat varde laggs aven tillkommande utgifter, dock endast om det ar sannolikt att

de framtida ekonomiska férdelarna som ar férknippade med tillgangen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt. Lépande under-
hall och reparationer kostnadsférs i den period de uppkommer. Laneutgifter som ar direkt
hanforliga till storre ny- och tillbyggnader aktiveras.

Kanslighetsanalys

Verkligt varde ar en bedémning av ett sannolikt forsaljningspris pa marknaden vid varde-
tidpunkten. Priset kan dock endast faststallas nar en transaktion genomférts. Vid fastig-
hetsvardering anges ofta ett intervall for att visa pa osdkerheten kring uppskattningar av
ett marknadsvérde. Vardeintervallet brukar uppga till +/- 5% men kan variera beroende pa
bland annat marknadssituation, fastighetens tekniska standard och investeringsbehov.
Koncernens fastighetsbestand varderas till 1 345,3 mkr (713,0) och med ett osdkerhetsin-
tervall om +/- 5% sa innebar det att det bedémda vardet varierar med +/- 67,3mkr (35,7).
Nedan anges de vasentliga faktorerna som paverkar varderingen och resultateffekter darav.

Marknadsvardes- Marknadsvardes-
Kontraktsférfallostruktur Férandring paverkan (Tkr) paverkan (%)
Vakansgrad +0,25% -4 253 -0,32%
Hyra +1% arligen 17 012 1,26%
Drift och underhallskostnader +25kr/kvm -21 750 -1,62%
Direktavkastningskrav +0,25% -59 292 -4,41%
Vakansgrad -0,25% 4253 0,32%
Hyra -1% arligen -17 012 -1,26%
Drift och underhallskostnader -25kr/kvm 21750 1,62%
Direktavkastningskrav -0,25% 59 292 4,41%



Not 10 Markanlaggningar Not 12 Nyttjanderattstillgangar

KONCERNEN Leasegivare
O e 2025 2024 Koncer'nen hyr ut forvaltnlqgsfashghet'er. Kpncefnen klassificerar Fiessa Iea5|[1ga\°/tal som )
- — operationella eftersom leasingavtalen inte Gverfér de betydande risker och férmaner som ar

Tigtemils =elovii velis va) L forknippade med dgandet av den underliggande tillgangen.

Arets anskaffningar 25 0

Férvirv av dotterbolag 5113 7 295 Leasetagare

Utgaende redovisat virde 12 567 7429 Koncernen leasar personbilar som inkluderas i nyttjanderattstillgangar/leasingskulder enligt
IFRS 16. Koncernen hyr dven kontorsutrustning som utgér leasar av lagt varde och inte har
inkluderats i nyttjanderattstillgangar/leasingskulder enligt

Ackumulerade ned- och avskrivningar enligt plan 2025 2024

IFRS 16. Inga leasingavtal innehaller kovenanter eller andra begrénsningar utéver sakerhe-

Ingdende redovisat varde -1839 =3l ten i den leasade tillgangen.
Arets ned- och avskrivningar enligt plan -535 -25
Forvarv av dotterbolag -1518 -1783
Utgaende redovisat varde -3892 -1 839 KONCERNEN
Nyttjanderattstillgangar Leasingskulder
Summa maskiner och inventarier 8 675 5590 Ingdende balans 2025-01-01 702 702
Tillkommande avtal 350 350
Avsrkivningar -496 0
Not 11 Pagdende nyanlaggningar Leasingavgift 0 -335
Rantekostnad 0 -160
KONCERNEN Utgaende balans 2025-12-31 556 556
2025 2024
Ingdende redovisat varde 1639 356 Nyttjanderittstillgdngar Leasingskulder
Arets anskaffningar 1772 479 Ingaende balans 2024-01-01 529 529
Arets avyttringar -74 0 Tillkommande avtal 432 432
Forvarv av dotterbolag 0 804 Avsrkivningar -259 0
Utgdende redovisat varde 3336 1639 Leasingavgift 0 -176
Rantekostnad 0 -83
Utgaende balans 2024-12-31 702 702

Insig AB | Arsredovisning 2025
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Not 12 forts. Nyttjanderattstillgangar

Not 13 Maskiner och inventarier

KONCERNEN
Belopp redovisade | resultatriakningen
2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden 2025 2024
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar 496 259 -
Ingaende redovisat varde 3480 144
Réntekostnader pa leasingskulder 160 83 . .
Arets anskaffningar 237 172
Summa 656 342
Forvéarv av dotterbolag 12 466 3165
Utgaende redovisat virde 16 183 3480
Leasingskulder koncernen
2025 2024
Ackumulerade ned- och avskrivningar enligt plan 2025 2024
Kortfristiga 496 379 -
Ingaende redovisat varde -2035 -2
Langfristiga 60 323 . o .
Arets ned- och avskrivningar enligt plan -1466 -305
Utgaende balans 556 702
Forvarv av dotterbolag -9 940 -1728
Utgaende redovisat varde -13 441 -2 035
Framtida leasingbetalningar
2025 2024
= Summa maskiner och inventarier 2742 1445
Ar1 496 379
Ar2-5 60 323
MODERBOLAG
Utgaende balans 556 702
Ackumulerade anskaffningsvarden 2025 2024
Arets anskaffningar 89 0
Utgaende redovisat virde 89 0
Ackumulerade ned- och avskrivningar enligt plan 2025 2024
Arets ned- och avskrivningar enligt plan -18 0
Utgaende redovisat virde -18 0
Summa maskiner och inventarier 71 0

Insig AB | Arsredovisning 2025

34



Not 14 Derivat

Koncernen innehar derivatinstrument som varderas till verkligt varde via resultatrakningen
och som redovisas som derivattillgang eller derivatskuld beroende pa om det verkliga vardet
ar positivt eller negativt. Vardeforandringar redovisas I6pande i resultatet eftersom sakrings-
redovisning inte tillimpas. Derivatinstrument utgérs av ranteswappar dér foretaget erhaller
rorlig ranta och betalar fast ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i balansrak-
ningen. Rantekupongdelen redovisas [6pande i arets resultat som en del av rantekostnader
alternativt ranteintakter. Orealiserade forandringar i verkligt virde pa ranteswapparna redo-
visas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt pa raden Orealiserade

vardeforandring derivat.

KONCERNEN

2024
Ingdende redovisat varde 0
Arets virdefsrandring 1479
Utgdende redovisat varde 1479

Insig AB | Arsredovisning 2025
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Not 15 Uppskjuten skatt

KONCERNEN

Uppskjuten skattefordran

Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 318 66
Forandringar under aret -4 -1
Vid arets utgang 2024-12-31 314 65
Vid arets ingang 2025-01-01 314 65
Forandringar under aret 180 37
Vid arets utgang 2025-12-31 494 102
Uppskjuten skatteskuld
Temporara skillnader fastigheter Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 -36 592 -7 538
Forandringar under aret -103 578 -21 337
Vid arets utgang 2024-12-31 -140 170 -28 875
Vid arets ingang 2025-01-01 -140 170 -28 875
Forandringar under aret -138171 -28 463
Vid arets utgang 2025-12-31 -278 341 -57 338
Temporara skillnader derivat Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 0 0
Forandringar under aret -1481 -305
Vid arets utgang 2024-12-31 -1481 -305
Vid arets ingang 2025-01-01 -1481 -305
Forandringar under aret 1271 262
Vid arets utgang 2025-12-31 -210 -43



Not 15 forts. Uppskjuten skatt

Temporara skillnader obeskattade reserver Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 -901 -231
Forandringar under aret -911 -188
Vid arets utgang 2024-12-31 -1812 -419
Vid arets ingang 2025-01-01 -1812 -419
Férandringar under aret -187 -38
Vid arets utgang 2025-12-31 -1999 -457
Temporara skillnader 6vriga Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 0 0
Forandringar under aret 0 0
Vid arets utgang 2024-12-31 0 0
Vid arets ingang 2025-01-01 0 0
Forandringar under aret 5 602 1154
Vid arets utgang 2025-12-31 5602 1154
Totalt uppskjuten skatteskuld Underlag Skatt
Vid arets ingang 2024-01-01 -37 493 -7 769
Forandringar under aret -105 969 -21 830
Vid arets utgang 2024-12-31 -143 462 -29 599
Vid arets ingang 2025-01-01 -143 462 -29 599
Forandringar under aret -131 485 -27 086
Vid arets utgang 2025-12-31 -274 947 -56 685
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Not 16 Kundfordringar

KONCERNEN

2025 2024
Kundfordringar 228 180
Utgaende redovisat virde 228 180
Aldersférdelning kundfordringar
Ej forfallna 0 0
0-30 dagar 165 117
31-60 dagar 0 0
61-90 dagar 0 0
>90 dagar 63 63
Summa 228 180
MODERBOLAGET

2025 2024
Kundfordringar 63 63
Utgaende redovisat virde 63 63
Aldersférdelning kundfordringar
Ej forfallna 0 0
0-30 dagar 0 0
31-60 dagar 0 0
61-90 dagar 0 0
>90 dagar 63 63
Summa 63 63



Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 19 Rantebarande skulder

KONCERNEN KONCERNEN
2025 2024
Forutbetald hyreskostnad 0 611 Langfristiga skulder 2025 2024
Forutbetald forsakring 645 196 Rantebirande skulder 510579 355 205
Upplupna ranteintikter 0 15 Ej ranteb3rande skulder 25 000 0
Ovriga 679 402 Leasingskulder 60 323
Summa 1324 1224 Depositioner 145 169
Summa 535784 355 697
MODERBOLAG Kortfristiga skulder 2025 2024
2025 2024 Réantebirande skulder 312 665 53021
Forutbetald hyreskostnad 0 0 Leasingskulder 496 379
Forutbetald forsakring 638 196 Summa 313 160 53400
Upplupna ranteintakter 0 0
Ovriga 333 53 MODERBOLAG
Summa 971 249
Langfristiga skulder 2025 2024
v g g 5 . Ovriga skulder 40 000 23985
Not 18 Foérandring av antal aktier och aktiekapital F— 20000 23985
Aktiekapitalets
forandring Ar Antal aktier Kvotvarde/ aktie Aktiekapital, kr KONCERNEN
Vid arets borjan 2024-01-01 72 189 061 1,00 72 189 061
Kvittningsemission 4395 604 1,00 76 584 665 Belopp som forfaller till betalning 2025 2024
Kontantemission 4150 000 1,00 80 734 665 Mindre an 1 ar 313 160 53400
Kontantemission 1750 000 1,00 82 484 665 Mellan 2 till 5 & 481 946 332 546
Vid arets slut 2024-12-31 82484 665 1,00 82 484 665 Mer an 5 ar 53838 23474
Summa 848 944 409 420
Vid arets borjan 2025-01-01 82 484 665 1,00 82 484 665
Kvittningsemission 12 759 759 1,00 95 244 424 MODERBOLAG
Kontantemission 13 932 490 1,00 109 176 914
Vid 3rets slut 2025-12-31 109 176 914 1,00 109 176 914 Belopp som férfaller till betalning 2025 2024
Mindre an 1 ar 0 0
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Not 19 forts. Rantebarande skulder

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Mellan 2 till 5 &r 40 000 0 KONCERNEN
Mer an 5 ar 0 23985 2025 2024
Summa 40 000 23 985 Upplupna personalkostnader 850 130
Upplupna rantekostnader 1938 1629
Ovriga 16 219 1232
KONCERNEN Summa 19 007 2991
Tillkommande
UB 2023 Kassafloden avtal UB 2024
MODERBOLAG
Rantebarande skulder 131733 276 816 - 408 549
2025 2024
Leasingskulder 529 -259 432 702
Upplupna personalkostnader 520 0
Depositioner 200 -31 - 169
Upplupna réantekostnader 0 360
Summa skulder harrérande fran L
finansieringsverksamheten 132 462 276 526 432 409 420 Ovriga 832 60
Summa 1352 420
UB 2024 Kassafloden Tillkommande UB 2025
avtal
Rantebarande skulder 408 549 414 695 - 823 244
Leasingskulder 702 -496 350 556
Depositioner 169 -24 - 145
Summa skulder harrérande fran 409 420 414 175 350 823 945

finansieringsverksamheten
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Not 21 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

Not 22 Andelar 1 koncernforetag

KONCERNEN MODERBOLAG
2025 2024 2025 2024
Stéllda sékerheter Ingdende anskaffningsvarden 86 220 85 602
Fastighetsinteckningar 636 364 365 341 Arets anskaffningar 1710 618
Summa stallda sakerheter 636 364 365 341 Utgaende anskaffningsvarden 87 930 86 220
Eventualforpliktelser Ingdende nedskrivningar 0 0
Borgensatagande 432 313 370 869 Arets nedskrivningar 0 0
Ovriga eventualforpliktelser 440 440 Aterféring av nedskrivningar 0 0
Summa eventualforpliktelser 432753 371 309 Utgaende nedskrivningar 0 0
Redovisat varde vid periodens slut 87 930 86 220
MODERBOLAG
2025 2024
Stillda sikerheter Bolagsnamn Org.nr Andel i % Bokfort varde
Fastighetsinteckningar Centrumbostéader | Malmé KB 969661-0568 100,0% 26 373
Summa stillda sikerheter Strutture AB 556957-9450 100,0% 9 050
Sjobo Tarnan 9 Fastighets AB 559346-3085 100,0% 41979
Eventualférpliktelser Ryssgard Invest | Kvadrat AB 559272-2549 100,0% 10 428
Borgensatagande 166 888 370 869 Insig Forvaltning AB 559423-5672 100,0% 25
Ovriga eventualfdrpliktelser 0 0 Insig DBH AB 559482-3790 100,0% 25
Summa eventualforpliktelser 166 888 370869 Insig GB Holding AB 559509-4821 100,0% 25
Insig NH AB 559519-6758 100,0% 25
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Not 23 Transaktioner mellan koncernbolag

Inga inkop eller forsaljningar har skett mellan moderbolaget och dotterbolag.

Not 24 Transaktioner med narstaende

Under aret har transaktioner skett med bolag som betraktas som narstaende till koncernen
om ett virde av 1 381 Tkr (507 Tkr), avseende rantekostnader. Vid balansdagen uppgar
koncernens lan fran narstaende till 23 800 Tkr (4 000 Tkr). Transaktionerna med narstdende
har skett till marknadsmaéssiga villkor.

Not 25 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

KONCERNEN

2025 2024
Avskrivningar enligt plan 495 591
Orealiserade vardeforandringar -134 840 -93 903
Forvarvad uppskjuten skatt 0 2186
Summa -134 345 -91126
MODERBOLAG

2025 2024
Aterforing av nedskrivningar 0 0
Avskrivningar enligt plan 18 0
Summa 18 0

Not 26 Handelser efter rakenskapsarets utgang

Féljande hindelser har gt rum efter rikenskapsarets slut:
Koncernen har efter verksamhetsarets utgang beslutat om nyemission av preferensaktier
med tillhérande teckningsoptioner om 92,7 Mkr.

Preferensaktierna har i mars erhallit ett villkorat godkdnnande for handel pa bérsplatsen
NGM Nordic SME.
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Not 27 Viktiga uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppréatta redovisningen enligt god redovisningssed maste féretagsledningen
gbra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade varden samt upplysningar i de
finansiella rapporterna. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar. Det omrade
dar uppskattningar och antaganden skulle kunna innebara risk for justeringar av redovisa-
de varden for tillgangar och skulder under kommande rakenskapsar ar framst vardering av
forvaltningsfastigheter.

Dar kan bedémningarna ge en betydande paverkan pa koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver en bedémning av det framtida kassaflédet samt faststéllande
av diskonteringsfaktor (avkastningskrav). Dessa risker minimeras genom externa varderingar
av forvaltningsfastigheterna. Se not 9 for vidare information kring vardering av férvalt-
ningsfastigheterna. Det 4r sammantaget koncernens bedémning att man har en rattvisande
vardering av fastighetsbestandet.

Not 28 Resultatdisposition

Resultatdisposition

Styrelsen foreslar att till arsstammans forfogande stdende vinstmedel (Tkr) i moderbolaget
disponeras enligt folande:

Medel att disponera:

Overkursfond 26 000
Balanserat resultat 44 572
Arets resultat -15 397
Summa 55175
Férslag till disposition:

Balanseras i ny rakning 55175
Summa 55175



Underskrifter

Arsredovisningen och koncernredovisningen beslutades 2026-03-19

Malmo 2026-03-22

Gunnar Hagman
Ordférande

Dan Astrén
Verkstdllande Direktér, ledamot
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Anders Adielsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 22 mars 2026.
Dillon AB

Lukas Wahl
Auktoriserad revisor
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Ledamot



Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Insig AB, Org.nr 556940-4964

Rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Insig AB for ar 2025. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar pa sidorna 10-41 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder som
de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens Ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och
koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
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Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen och koncernredovis-
ningen

Detta dokument innehaller dven annan information an ars-
redovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa
sidorna 1-9 samt 44-47. Det &r styrelsen och verkstéllande
direktoren som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredo-
visningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

| samband med var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6vervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen
samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rappor-

tera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsre-
dovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar
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nddvandig for att upprétta en arsredovisning och koncernre-
dovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrel-
sen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphdra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvi-
da arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en re-
visionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sa-
kerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna be-
skrivning ar en del av revisionsberattelsen.


http://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Rapport om andra krav enligt lagar
och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstallande direktorens forvaltning for Insig AB for raken-
skapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffan-
de bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.
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Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skéta den
I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvéandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i Gverensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direk-
toren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige

43

alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
forvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar

Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.
Malmé den 22 mars 2026

Dillon AB

Lukas Wahl
Auktoriserad revisor

DILLON
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Styrelse

Gunnar Hagman Dan Astrén Tomas Magnusson Anders Adielsson

Styrelsens ordférande CEO/Partner/Styrelseledamot ClO/Partner/Styrelseledamot Styrelseledamot

Fodd 1966. Styrelseordférande sedan 2025.  Fodd 1973. Styrelseledamot sedan 2022. Fodd 1982. Styrelseledamot sedan 2022. Fodd 1975. Styrelseledamot sedan 2025.
Gunnar var VD for Skanska Sverige AB Dan borjade som entreprenér inom fast- Tomas ar en certifierad fastighetsmaklare Partner och vice ordférande pa Advokat-
(2016-2022) och Affarsutvecklingsdirektor ighetssektorn 2002, dar han investerade i med en examen fran Malmo Universitet. firman Lindahl. Han ar specialiserad pa
(2013-2016). Han har genomfért master- fastigheter. Han grundade Svenska Investe- Han har flera ars erfarenhet inom fastig- bolags- och fastighetstransaktioner med
studier i teknik och ekonomi vid UCLA, ringsgruppen AB 2007 och SIG Invest AB, hetsmakleri, inklusive som fastighetsut- erfarenhet av borsintroduktioner och
har en civilingenjorsexamen i vag- och som bytte namn till Signatur Fastigheter vecklingsmaklare pa JM. Tomas grundade avnoteringar.

vattenbyggnad fran Lunds universitet och AB 2014, noterades 2019 och saldes till SIG Invest AB, som bytte namn till Signatur

har deltagit i program vid Harvard Business Trianon 2021. Fastigheter AB 2014, noterades 2019 och

School och IMD Business School. saldes till Trianon 2021.

Insig AB | Arsredovisning 2025 44



Foretagsledning

Dan Astrén

CEO/Partner

Fastighetsentreprendér sedan 2002. Starta-
de, efter avyttring av egna hyresfastigheter,
Svenska Investeringsgruppen 2007 med
internationellt fastighetsfokus. Grundade
sedermera Signatur Fastigheter 2014 med
inriktning mot bostader och samhallsfastig-
heter i sédra Sverige. Bolaget togs till bor-
sen 2019. Dan arbetade fram till och med
2021 som VD i Signatur Fastigheter.
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Tomas Magnusson

ClO/Partner

| fastighetsbranschen sedan 2008, da som
fastighetsmaklare. Efter eget uppbyggt
fastighetsbolag och ett antal fastighets-
projekt startade Tomas 2014 tillsammans
med Dan Astrén fastighetsbolaget Signatur
Fastigheter, vilket bérsintroducerades 2019

och déarefter saldes i sin helhet hésten 2021.

Tomas hanterade transaktionerna och drev
bolaget tillsammans med Dan.
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Stefan Vinberg

Head of Asset Management/Partner

Stefan har varit verksam i fastighets-
branschen sedan 2012 och var fastighets-
chef pa Signatur Fastigheter med ansvar
for det befintliga fastighetsbestandets
forvaltning och utveckling samt nyproduk-
tion. Efter att bolagets saldes till Trianon
under hosten 2021 sa fick Stefan rollen som
Fastighetsutvecklings- och energichef i den
nya organisationen.



Definition nyckeltal

Driftnetto Belaningsgrad

Totala intakter minus fastighetskostnader. Rantebarande skulder med avdrag for kassa och bank,
i forhallande till fastigheternas bokférda varde.

Forvaltningsresultat

Summan av driftnetto, central administrationskostnad EPRA NRV

samt finansnetto. Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med aterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt

Soliditet enligt balansrdkningen.

Eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Skuldsattningsgrad
Réntebarande skulder i forhallande till eget kapital
vid arets slut.

Rantetackningsgrad

Periodens resultat efter skatt med aterlaggning av skatt,
orealiserade vardefoérandringar finansiella instrument och
fastigheter samt resultat fran férsaljningar och finansiella
kostnader, i forhallande till finansiella kostnader.
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